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Sachverstindigenbiiro
Hillebrand GmbH

1 Zusammenfassung

s - o . P,
Geschaftsfahrung Silke Hillebrand

Tertifizierte Sachverstandige fiir die Markt- wnd Beleibungswerter- H
mittlung aller Immobilienarten, 215 Sprengmetter Zert (A1)

Objektart: Grundstiick, bebaut mit einem Zweifamilienhaus und Ga-
rage

GrundsticksgroRe: 877 m?

Bodenwert: 39.500,- €

Verkehrswert: 197.000,- €

Sachwert: 197.000,- €

Ertragswert: 192.000,- €

besondere wertbeeinflussende Umstande: +9.500,- €

Baujahr: nicht bekannt,

1913 gemal Inschrift am Haus
Wohnflache: EG: rd. 134 m?

OG: rd. 69 m?

Nebenflachen:

besondere Einrichtungen:

DG Haupthaus: ca. 57 m?
DG Anbau: ca. 25 m?

Kiiche im EG (nicht in Wertermittlung enthalten)
Hark Kaminofen im EG (nicht in Wertermittlung enthalten)

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

ErschlieBungskosten/Abgaben:

keine

keine

Nutzungs- und Vermietungssituation:

Besonderheiten:

Die Wohnungen sind vermietet. Der Anbau wird von einem
Miteigentimer bewohnt.

Bauordnungsrecht:

Baugenehmigungen und genehmigte Bauzeichnungen lie-
gen nicht vor. Auf dem Grundstiick ist zum Stichtag ein
Wohnhaus errichtet, in dem insgesamt 4 Wohneinheiten
eingerichtet sind. Fur die aktuelle Nutzung liegt keine Nut-
zungsanderung vor. Daher stellt diese Wertermittlung auf
die Nutzung eines Zweifamilienhauses ab.

Aligemeinbeurteilung:

1 Bei der Ableitung des Verkehrswerts beriicksichtigte Besonderheiten.

Sachverstandigenbiro Hillebrand GmbH | Friedrichstr. 16 | D-59929 Brilon
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2 Allgemeine Angaben
21 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundsttick, bebaut mit einem Wohnhaus, Garage und Lager
Objektadresse: Olper Strafle 27
59872 Meschede — Berge
Grundbuchangaben: Grundbuch von Berge, Blatt 835 Ifd. Nr. 3
Katasterangaben: Gemarkung Berge, Flur 32, Flurstlick 84 = 877 m?

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: GemaR Auftrag des Amtsgerichts Meschede vom 10.07.2024 soll
fir das Zwangsversteigerungsverfahren der Verkehrswert ermit-
telt werden.

Wertermittlungsstichtag: 24.09.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 24.09.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 24.09.2024 wurden die Beteiligten schrift-

lich eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Es fand eine AuRen- und Innenbesichtigung des Objekts statt, da-
bei wurden die Wohnraume nur in Augenschein genommen.

Zuganglich waren der zu Wohnraum ausgebaute Anbau mit EG
und OG sowie die bewohnten Raume im DG des Haupthauses
und die Kellerraume im Haupthaus.

Teilnehmer am Ortstermin: der Miteigentimer, die Tochter der Mieterin im DG, die Sachver-
standige und ihre Mitarbeiterin sowie die Bauzeichnerin,
der Miteigentimerin und ihrem Rechtsbeistand wurde der Zutritt
zum Gebaude verwehrt

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- ~ Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfugung
gestellt:
e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 10.07.2024

Von einem Miteigentimer wurden flir diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen zur Verfigung gestellt:

¢ Grundrisszeichnungen

o Mietvertrag EG

e Versicherungsschein

e Feuerstattenbescheid

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unter-

lagen beschafft:
e Flurkartenauszug aus dem Geoportal HSK
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o stadtische Bauakte zur Einsichtnahme

e Berechnung der Bruttogrundflache und der Wohnflachen

o Auskunfte zum Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

o Auskunfte zur ErschlieBungs- und Abgabensituation

o Auskiinfte aus dem Baulasten- und Altlastenverzeichnis sowie
Auskunft zum Denkmalschutz

o Auskunft zu Wasserwirtschaftsdaten des Landes

o Auskunft des Schornsteinfegers

o Auskunft zum Bergbau

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von  Durch die Mitarbeiterin wurden folgende Tatigkeiten bei der Gut-
achtenerstellung durchgefihrt:
e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustandigen
Behorden
e Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stiicks- und Gebaudebeschreibung

Durch die Bauzeichnerin wurden folgende Tétigkeiten bei der Gut-
achtenerstellung durchgefuhrt:
o tlw. oOrtliches Aufmal
o Erstellung von Bestandsplanen
¢ Wohnflachenberechnung und
Berechnungen der Bruttogrundflache

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch die Sachverstan-
dige auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberpruft, wo erforderlich er-
ganzt und flrr dieses Gutachten verwendet.

2.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Bauordnungsrecht:

Baugenehmigungen und Bauzeichnungen liegen nicht vor. Auf dem Grundstiick ist zum Stichtag ein Wohnhaus
errichtet, in dem insgesamt 4 Wohneinheiten eingerichtet sind. In der stadtischen Bauakte sind keine Vorhaben
zur Errichtung, bzw. Nutzungsanderung oder Erweiterung des Wohnhauses dokumentiert. Vorhaben liegen
lediglich zur Errichtung der Garage und zur Anderung des Lagerschuppens vor.

Es wird unterstellt, dass das Haus urspriinglich zulassigerweise als Zweifamilienwohnhaus genehmigt wurde.
Daher stellt diese Wertermittlung auf ein Zweifamilienhaus ab.

Fehlende Mietvertrage:
Lediglich der Mietvertrag EG liegt vor. Auch konnten, trotz mehrfacher Aufforderungen, keine Informationen
zum Inhalt der Mietvertrage EG und OG in Erfahrung gebracht werden.

3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Kreis: Hochsauerlandkreis
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Ort und Einwohnerzahl: Meschede inkl. aller OT ca. 30.310 Einwohner
Ortsteil Berge ca. 1.114 Einwohner

Stand: 31.12.2023

uberdrtliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene groRere Stadte:
Dortmund (ca. 56 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 134 km entfernt)

Bundesstralen:
B 55 Eslohe (ca. 10 km entfernt)
B 55 Meschede (ca. 10 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
Wennemen A 46 (ca. 5 km entfernt)

Bahnhof:
Freienohl (ca. 4 km entfernt)

Flughafen:
Dusseldorf (ca. 136 km entfernt)

Paderborn-Lippstadt (ca. 53 km entfernt)

demografische Struktur: siehe Anlage 4

3.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerortliche Lage: Berge ist ein Ortsteil der Kreis- und Hochschulstadt Meschede im
Hochsauerlandkreis. Das Bewertungsobjekt liegt unmittelbar an
der Ortsdurchfahrtstralie in Berge.

e eine Backerei befindet sich im Ort,

e Grundschule und Kindergarten im Ort,

o weiterflihrende Schulen in Meschede, ca. 10 km entfernt,

o Geschafte firr den taglichen Bedarf in Meschede, cal. 10 km
entfernt

Art der Bebauung und Nutzungeninder  gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen
Stralle:

Beeintrachtigungen: gering (durch Strallenverkehr)

Topografie: eben

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StraRenfront:
ca.23m

mittlere Tiefe:
ca.37m
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3.3  ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

StralRenausbau:

Anschllsse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-

scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Sachverstdndigenbiro Hillebrand GmbH | Friedrichstr. 16 | D-59929 Brilon
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H
Grundstiicksgrofe:
insgesamt 877 m?

Bemerkungen: rechteckige Grundstlicksform

klassifizierte Stralle (L541)

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,
Gehwege beiderseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung,
Kanalanschluss vorhanden,

teilweise Grenzbebauung des Wohnhauses, bzw. geringfligiger
Grenzabstand des Wohnhauses, Grenzbebauung des Garage-
und Lagergebaudes

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft des HSK vom 01.10.2024 ist das
Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache
aufgefiihrt.

Das Kataster der Altstandorte und Altablagerungen erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit und wird fortlaufend erganzt. Mog-
licherweise konnen zu einem spateren Zeitpunkt Anhaltspunkte
bekannt werden, die einen Verdacht auf Altlasten begriinden.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiber
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschun-
gen wurden nicht angestellt.

Der Auftragnehmerin liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 10.07.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Berge, Blatt
835, folgende wertbeeinflussende Eintragung:
Zwangsversteigerungsvermerk.

Es wird unterstellt, dass die v.g. Belastung mit Zuschlag im
Zwangsversteigerungsverfahren geloscht wird. Schuldverhalt-
nisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sein
kénnen, werden in diesem Gutachten nicht bertcksichtigt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten, besondere Wohnungs- und
Mietbindungen sind nicht bekannt.

Seite 8 von 57



- . - . - . . P,
eschaltstuhrun lKe Rilledran
Sachverstindigenbiiro | Geschiftsfihrung Silke Hillebrand

H Tertifizierte Sachverstandige fiir die Markt- wnd Beleibungswerter- H

HI"Ehra"d Gth mittlung aller Immobilienarten, 215 Sprengmetter Zert (A1)

3.5 Offentlich-rechtliche Situation
3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: GemaR schriftlicher Auskunft der Kreis- und Hochschulstadt
Meschede vom 13.08.2024 enthalt das Baulastenverzeichnis
keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach schriftlicher Auskunft der Kreis- und
Hochschulstadt Meschede vom 13.08.2024 nicht.

3.5.2 Wasserwirtschaftsdaten des Landes

Wasserwirtschaftsdaten des Landes: Gemal Geoportal HSK liegt das Bewertungsobjekt nicht im Was-
serschutzgebiet.

3.5.3 Auskunft zum Bergbau

Auskunft zum Bergbau: Gemal schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arsberg vom
27.08.2024 liegt das Bewertungsobjekt iiber einem inzwischen er-
loschenen Bergwerksfeld. In den vorhandenen Unterlagen ist im
Auskunftsbereich kein Bergbau dokumentiert. Mit bergbaulichen
Einwirkungen ist demnach nicht zu rechnen.

3.5.4 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstuck ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

3.5.5 Bauordnungsrecht

In der stadtischen Bauakte sind folgende Vorhaben dokumentiert:

e Bauschein Nr. 302/1961 Errichtung eines Garagengebaudes vom 08.06.1961
Rohbauabnahmeschein Nr. 302/1961 Errichtung eines Garagengebaudes vom 10.10.1961
Schlussabnahmeschein Nr. 302/1961 Errichtung eines Garagengebaudes vom 13.02.1968

e Baugenehmigung Nr. 10 115 Anderqng eines Lagerschuppens vom 23.07.1970
Schlussabnahmeschein Nr. 10 115 Anderung eines Lagerschuppens vom 10.05.1972

Zum Wohnhaus ist kein Vorhaben dokumentiert.

GemaR Inschrift wurde das Haus 1913 errichtet. Haufig sind bei Vorkriegsbauten die Bauakten unvollstandig.
Jedoch sind Grundrissveranderungen, die aus den urspringlichen Wohnraumen heute vier Wohnungen ma-
chen, erst in den letzten Jahrzenten entstanden. Dazu liegt beim Bauordnungsamt keine Nutzungsanderung
vor. Es wird unterstellt, dass das Haus urspriinglich zulassigerweise als Ein- oder Zweifamilienwohnhaus ge-
nehmigt wurde.
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Bei einer nachtraglichen Genehmigung der Nutzungsanderung ist mit Auflagen bezlglich des Brandschutzes
und Schallschutzes nach den Vorgaben der aktuellen Landesbauordnung NRW zu rechnen. In den meisten
Fallen lasst sich die nachtragliche Genehmigung in Gebauden dieser Baujahresklasse nicht mit wirtschaftlich
vertretbarem Aufwand realisieren. Die erhohten Auflagen greifen ab der 3. Wohneinheit. Daher stellt diese Wer-
termittlung auf die Nutzung eines Zweifamilienhauses ab.

3.6  Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene Son-
derabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

GemaR schriftlicher Auskunft der Kreis- und Hochschulstadt
Meschede vom 27.08.2024 ist das Bewertungsgrundstlck bezlg-
lich der Beitrage fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG beitragsfrei.

3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Zweifamilienhaus und Garage sowie Lagerschuppen bebaut (vgl. nachfolgende
Gebaudebeschreibung).

Der Anbau (EG und OG) werden von einem Miteigentiimer bewohnt.

Das Haupthaus ist vermietet. Die Miete der Wohnung im EG betragt 360,- €/mtl. Die Mieten fir OG und DG
sind nicht bekannt.

Eine Garage im Nebengebaude ist an einen Mieter mitvermietet. Ansonsten wird das Nebengebaude vom Mit-
eigentumer genutzt.

4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
41 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegende Bauakte und Beschreibungen im Ortstermin.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und Aus-
stattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Ausflihrung im Bau-
jahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installa-
tionen (Heizung, Elektro, Wasser, Fenster, etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
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Die Qualitat des Warmeschutzes ist ohne aufwendige Untersuchung nicht im Einzelnen feststellbar. Das ur-
springliche Gebaude wurde vor dem Inkrafttreten der ersten Warmeschutzverordnung von 1977 gebaut. Altere
Gebaude haben in der Regel einen hoheren Energieverbrauch als neuere Gebaude. Die in den jeweiligen
Bauepochen allgemein tblichen Konstruktionen haben einen groBen Einfluss auf den Heizwarmebedarf.

Seit Ende 2006 missen die nicht begehbaren oberen Geschossdecken (iber beheizten Rdumen gedammt
werden. Gemal der GEG muss der Mindestwarmeschutz gewahrleistet sein.

Die Bestimmung des Dammwertes der Decke ist im Rahmen dieser Wertermittlung nicht ohne technische Be-
rechnung maglich und wiirde den Umfang eines Verkehrswertgutachtens Ubersteigen. Vor diesen Problemen
steht aber auch ein Marktteilnehmer, der seinen Kaufpreis ableiten will. Er wird bei der vorliegenden Ausflihrung
der oberen Geschossdecke bzw. des Daches nicht mit den Kosten fur eine nachtragliche, verbesserte Dam-
mung kalkulieren. Die Wertbeeinflussung wird in dieser Wertermittlung bertcksichtigt.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) stellt erhohte Anforderung an die Steuerung und Wartung der Heizungs-,
Warmwasserbereitungs- und Liftungsanlagen. Die Kontrolle dieser Fakten wiirde den Umfang eines Verkehrs-
wertgutachtens Ubersteigen. Deshalb wird hier nur auf diese Anforderung hingewiesen und der ordnungsge-
mafe Zustand unterstellt,

Das Gebaude entspricht nicht den aktuellen Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes (GEG). Das ist aber auch
bei fast allen Gebauden die vor 1990 gebaut oder vor 1995 modemisiert wurden zu erwarten. Der Warmeschutz
entspricht im Bereich der Auflenwande den materiellen Mdglichkeiten zum jeweiligen Errichtungszeitpunkt und
ist damit nach heutigen Malistaben nicht mehr zeitgerecht.

Die energetischen Eigenschaften des Gebaudes werden auch im Energieausweis beschrieben. Der Energie-
ausweis ist ein Zertifikat in dem beurteilt wird, wie das Gebaude energetisch einzuschatzen ist. Die Bewertung
bezieht sich auf den Primarenergiebedarf. Dieser wird durch den baulichen und heizungstechnischen Standard
beeinflusst.

Seit dem 01. Januar 2009 mussen Besitzer von Gebauden potentieller Kaufer oder Mietern einen Energieaus-
weis fur Ihr Gebaude vorlegen. Fir bestehende Gebaude muss bei Verkauf, Neuvermietung oder Verpachtung
eines Gebaudes dem Interessenten auf Verlangen ein Energieausweis zuganglich gemacht werden. Ausge-
nommen von der Verpflichtung sind unter Denkmalschutz bestehende Gebaude. Bei Verkauf und Neuvermie-
tung ohne Nachweis drohen hohe BuRgelder. Wer aber als Eigentimer sein Heim weder verkauft noch vermie-
tet bendtigt auch keinen Energieausweis.

4.2 Wohnhaus

421 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Haupthaus: zweigeschossiges, voll unterkellertes Wohnhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss

Anbau: nicht unterkellerter eingeschossiger Anbau mit ausgebau-
tem Dachgeschoss

Baujahr: 1913 (gemaR Inschrift am Haus)
Ausbau DG im Anbau ca. 2011

Modernisierung: Anbau: Badezimmer, 3 Fenster,
Haupthaus: EG, OG und DG vor ca. 4 Jahren modernisiert (Wand,
Boden, Decken und Tiren)
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Flachen: Wohnflachen
Erdgeschoss: ca.134 m?
Obergeschoss: ca.69 m?
Nebenflachen
DG Haupthaus: 57 m?
DG Anbau: 25 m?
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Eine barrierefreie Nachrustung ist unter wirtschaftlicher Betrach-
tung nicht moglich. Der Anbau istim Erdgeschoss barrierearm zu-
ganglich und nutzbar.
Aulenansicht: teilweise verputzt,
teilweise verschiefert,

teilweise Kunstschiefer,
teilweise Fachwerk

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Haupthaus:

Kellergeschoss: 3 Kellerraume, Waschraum

Erdgeschoss: 2 Zimmer, Kuche, Bad, Flur

Obergeschoss: 2 Zimmer, Klche Bad, Flur

Dachgeschoss: 2 Zimmer, Wohn- Esszimmer mit Kiichenbereich, Badezimmer, Flur
Anbau:

Erdgeschoss: 2 Zimmer, Bad, Diele, Kuche, Terrasse

Obergeschoss: 1 Zimmer, Bad, Flur

4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau KG und EG,
Fachwerk OG (Eiche)

Fundamente: nicht bekannt

Keller: Bruchsteinmauerwerk

Umfassungswande: Bruchsteinmauerwerk KG und EG
Fachwerk OG

Innenwande: Mauerwerk
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Geschossdecken: Kellergeschoss: Beton / Kappendecke
EG und OG: aufgrund des Baujahres wird eine Holzbalkendecke
unterstellt

Treppen: KelleraulRentreppe:
Beton

Kellertreppe:
Beton

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion,

einfaches Holzgelander

Hauseingang(sbereich): Eingangstlr aus Holz, mit Lichtausschnitt, Hauseingang gepflegt
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Naturschiefer

Dammung vorhanden

4.24 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz
3 Wasseruhren fiir Zwischenablesung vorhanden

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: 3 Stromzahler
einfache Ausstattung,
je Raum ein Lichtauslass, teilw. Einbaustrahler,
je Raum ein bis zwei Steckdosen,
einfache Beleuchtungskaorper,
Telefonanschluss,
Zahlerschrank, einzelne Stromzahler

Heizung: 3 Gaszahler
EG: Viessmann Vitodens 200 Therme, Baujahr 2003, 26,3 kW,
OG: Viessmann Vitodens 200 Therme, Baujahr 2002, 26,3 kW,
DG: Viessmann Vitodens 200 Therme, Baujahr 2011, 17,2 kW,

Kaminofen Hark, Kodiak im EG, Baujahr 2004, 8 kW
(nicht im Wertermittlung enthalten)
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Lftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkommliche Fensterlf-
tung)
Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

425 Raumausstattungen und Ausbauzustand
4251 Wohnungen

Bodenbelage: teilw. Laminat, teilw. Teppich, teilw. Fliesen
Wandbekleidungen: einfache Tapeten
Deckenbekleidungen: teilw. Tapeten, teilw. Vertafelung
Fenster: Kunststofffenster isolierverglast
Taren: Eingangstren:
Holztlren mit Lichtausschnitt, ohne Dichtungen
Zimmertiren:
einfache Turen,
Holzzargen
sanitare Installation: EG-Anbau:

WC, Waschtisch, barrierefreie Dusche

Bodenbelag: groformatige Fliesen, dunkelgrau

Wandbelag: Putz, hinter WC und Waschtisch gefliest, groRforma-
tige Fliesen, beige

Duschabtrennung Glas

Die Béader im EG und OG kénnen nicht beschrieben werden, da
die Wohnung nicht besichtigt wurden.

DG-Anbau:

WC, Waschtisch, Badewanne, Dusche mit Kunststoffabtrennung
Bodenbelag: kleinformatige Fliesen

Wandbelag: raumhoch gefliest, kleinformatige Fliesen
Sanitarfarbe: beige

DG:

Waschbecken, WC mit Aufsatzspulkasten, Badewanne
Bodenbelag: groRere Fliesen, weil

Wandbelag: kleinformatige Motivfliesen beige
Sanitarfarbe: weild

besondere Einrichtungen: Kaminofen Hark Bj. 2004 (EG Anbau9
Der vorhandene Kaminofen wird nicht als wesentlicher Bestand-
teil des Bewertungsobjekts beurteilt, sondern gemaRk §95 BGB als

,Zum vortibergehenden Zweck dienende Sache®.

Eine wertmalRige Berlcksichtigung im Gutachten erfolgt nicht.
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Kichenausstattung: Die Kuche im EG (Haupthaus) ist mitvermietet.

Die vorhandene Kiiche wird nicht als wesentlicher Bestandteil des
Bewertungsobjekts beurteilt, sondern gemal §95 BGB als ,zum
voriibergehenden Zweck dienende Sache”,
Eine wertmalige Berticksichtigung im Gutachten erfolgt nicht.
Bausch&den und Bauméangel: Feuchtigkeit in den Kellerwanden,
in einem Kellerraum keine Bellftung (Feuchtigkeit),
Regenrinnen durchlassig,
Putz- und Fassadenschaden

Grundrissgestaltung: Die Grundrissgestaltung ist fur ein Ubliches Zweifamilienhaus
nicht zweckmafig und nicht zeitgemaR.

wirtschaftliche Wertminderungen: mangelnde Warmedammung, mangelnder Schallschutz
4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Eingangsuberdachung, Uberdachte Terrasse,
Kelleraullentreppe, Dachgauben

Besonnung und Belichtung: gut

Allgemeinbeurteilung: Es wird unterstellt, dass das Haus urspriinglich zulassigerweise
als Zweifamilienhaus errichtet wurde. Daher erfolgt eine Bewer-
tung als Zweifamilienwohnhaus. Das Haus verflgt Gber geringf-
gigen Instandhaltungsstau.

4.3 Garage

Doppelgarage,

Baujahr: 1967 (It. Schlussabnahmeschein)
Bauart: massiv,

Aulenansicht: verputzt,

Dachform: Flachdach,

Dach aus: Beton mit Pappe, Attika Eternitschiefer,
Tor: zwei Sektionaltore,

Boden: Pflastersteine Doppelgarage,

Fenster: 3 einfache Fenster,

Besonderheiten: Starkstromanschluss

4.4 Werkstatt/Lager

Baujahr: Anderung eines Lagerschuppens 1971

Bauart: massiv,

AuRenansicht: verputzt, Umrandung des Schwingtores mit Eternitschiefer,
Dachform: Flachdach,

Dach aus: Beton mit Pappe, Attika, Eternitschiefer,

Tor: Schwingtor,

Boden: Beton,

Fenster: einfaches Fenster
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4.5 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz,
Hofbefestigung, befestigte Stellplatzflachen,

Uberdachte Terrasse,

Rasenflachen,

Einfriedung durch Hecken,

Busche, Straucher

5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1  Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick in 59872 Meschede
- Berge, Olper StralRe 27 zum Wertermittlungsstichtag 24.09.2024 ermittelt.

Grundstlicksdaten: Grundbuch von Berge Blatt 835

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Berge 32 84 877 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen
auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV
21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

e der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstticken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert
wurde bezUglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat iberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie Erschlie-
Rungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf} der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
bericksichtigt.

Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV21).

Vergleichswertverfahren
Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstticks ist im vorliegenden
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Fall nicht moglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verflg-
bar ist.

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkriterium
,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschéaftsverkehr* das Ertragswertverfahren als vorrangig
anzuwendendes Verfahren angesehen. Dies gilt flr die hier zu bewertende Grundstlicksart nicht, da es sich um
kein typisches Renditeobjekt handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt
begrindet:

Auch bei vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwerber die Rendite seines Objekts, z. B. die eingesparte
Miete, die eingesparten Steuern oder die méglichen Fordermittel. Flr mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare
Grundstucksarten stehen die fur marktkonforme Ertragswertermittlungen erforderlichen Daten (marktiblich er-
zielbare Mieten, Liegenschaftszinssatze) zur Verfligung. Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfah-
rens ist grundsatzlich zur Ergebnisstutzung unverzichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gemal §§ 27 — 34 ImmoWertV21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem
vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflihrten Einflussgrofien (insbesondere Mieten, Restnutzungs-
dauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet)
werden. Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstiick zu, sodass es als Sachwertobjekt angesehen werden
kann.

Das Sachwertverfahren (gemaR §§ 35 — 39 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichs-
kaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die
in dieses Bewertungsmodell eingeflihrten EinflussgroRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert; aber
auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

5.3 Bodenwertermittlung

Hinweis zur Definition des Bodenrichtwerts

Der Bodenrichtwert betragt in der Richtwertzone des Bewertungsobjekts (mittlere Lage) 45,00 €/m? zum Stich-
tag 01.01.2024. Der ausgewiesene Bodenrichtwert ist hinreichend bestimmt bzw. aus der Bebauung in der
Richtwertzone bestimmbar, sodass dieser in der Wertermittiung zugrunde gelegt wird.

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
24.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 45,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
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II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 24.09.2024 x 1,00 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00 E2
Art der baulichen Nut- | WA (allgemeines Wohn- X 1,00
zung gebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 45,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 877 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse I-Il I x 1,00
Tiefe (m) 40 36 x 1,00 E3
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 45,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 45,00 €/m?
Flache X 877 m?
beitragsfreier Bodenwert = 39.465,00 €

rd.  39.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 24.09.2024 insgesamt 39.500,00 €.
5.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2

Eine Lageanpassung ist nicht erforderlich, da das Bewertungsgrundstlck den Lagemerkmalen in der Bewer-
tungszone entspricht.

E3
Bis zu einer Grundsttickstiefe von 40 m ist keine Anpassung erforderlich.

5.4 Sachwertermittlung
5.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrieben.
Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grund-
stiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen (nicht
baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstich-
tag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40 Abs. 1 ImmoWertV
21i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlcksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alters-
wertminderung) abzuleiten.

Sachverstandigenbiiro Hillebrand GmbH | Friedrichstr. 16 | D-59929 Brilon Seite 18 von 57



Sachverstandigenbiiro | Geschaftsfihrung Silke Hillebrand

9

H Tertifizierte Sachverstandige fiir die Markt- wnd Beleibungswerter- H
HI"Ehra"d Gm hH mittlung aller Immebilienarten, 215 Sprengnetter Zert (Al)

Der vorlaufige Sachwert der Auenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebéaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bauli-
chen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist
i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus
den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grund-
stiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AulRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf. vorhan-
dener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

5.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaudefla-
che (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit anna-
hernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fur die Wertermittiung auf ein ein-
heitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die Dimension
,€/m? Brutto-Grundflache* oder ,£/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. |.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Planung,
Baudurchflihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungskos-
ten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),

Sachverstandigenbiiro Hillebrand GmbH | Friedrichstr. 16 | D-59929 Brilon Seite 19 von 57



Sachverstandigenbiiro | Geschaftsfihrung Silke Hillebrand

9

H Tertifizierte Sachverstandige fiir die Markt- wnd Beleibungswerter- H
HI"Ehra"d Gm hH mittlung aller Immebilienarten, 215 Sprengnetter Zert (Al)

wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgeflinrt wurden oder in den Wer-
termittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeftihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Abschrei-
bungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils modellhaft
anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch markttbliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berticksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auferhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedungen,
Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfir ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert des
Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst wer-
den. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als flir Geschaftsgrundstiicke),
der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschafts-
schwachen Regionen) und der Objektgrofe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors
ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder
Abschléage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden
(siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aullere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
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e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fir

Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und

Kostenschatzung angesetzt sind.

5.4.3 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung Wohnhaus Garage
unterstellte Folgenutzung Zweifamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 739,00 €/m? BGF 485,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 475,00 m? 35,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 24.000,00 € 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im 375.025,00 € 16.975,00 €
Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 24.09.2024 (2010 = 100) 182,7/100 182,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 685.170,67 € 31.013,33 €
Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 685.170,67 € 31.013,33 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 21 Jahre 10 Jahre
e prozentual 73,75 % 83,33 %
o Faktor 0,2625 0,1667
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 179.857,30 € 5.169,92 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 185.027,22 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 9.251,36 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 194.278,58 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 39.500,00 €
vorlaufiger Sachwert = 233.778,58 €
Sachwertfaktor X 0,80
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 187.022,86 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 9.500,00 €
Sachwert = 196.522,86 €
rd. 197.000,00 €

5.44 Erlauterung zur Sachwertberechnung
Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden Kosten, die
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sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittiungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemalier, wirt-
schaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der
Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugs-
einheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit der An-
zahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK 2010 ist
aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Anmerkung: Die nachfolgend genannten Ausstattungsstandards dienen zur Einstufung des Gebaudes
in die entsprechende Ausstattungsstandardstufe. Die genannten Bauteile miissen daher zum Werter-
mittlungsstichtag nicht zwingend im Gebaude vorhanden sein. Es kann sein, dass gleichwertige Bau-
teile im Gebaude vorhanden sind, die unten nicht aufgefiihrt sind, oder umgekehrt. Es handelt sich hier-
bei lediglich um eine Vergleichsausstattung zur Ableitung der Normalherstellungskosten (ggf. nach Sa-
nierung und Modernisierung).

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
(%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 0,2 0,8
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBentiren 11,0 % 0,3 0,6 01
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FuRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 4,6 % 32,7 % 571 % 5,6 % 0,0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Wohnhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 570,00 4,6 26,22
2 635,00 32,7 207,65
3 730,00 57,1 416,83
4 880,00 56 49,28
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 699,98
gewogener Standard = 2,7

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Sachverstandigenbiiro Hillebrand GmbH | Friedrichstr. 16 | D-59929 Brilon Seite 22 von 57



Sachverstindigenbiiro | Geschiftsfihrung Silke Hillebrand

P,
Hillebrand GmbH Tertifizierte Sachverstandige fiir die Markt- wnd Beleibungswerter- H

mittlung aller Immobilienarten, 215 Sprengmetter Zert (A1)

Berticksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 699,98 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21
* Zweifamilienhaus x 1,050
NHK 2010 fiir den Gebéaudeteil 1 = 734,98 €/m? BGF
rd. 735,00 €/m? BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienh&user
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: EG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 585,00 4,6 26,91
2 650,00 32,7 212,55
3 745,00 57,1 425,40
4 900,00 5,6 50,40
5 1.125,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 715,26
gewogener Standard = 2,7

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die

tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 715,26 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21
* Zweifamilienhaus X 1,050
NHK 2010 fiir den Gebéaudeteil 2 = 751,02 €/m? BGF
rd. 751,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? BGF] BGF [m?] [%] [€/m? BGF]
Gebaudeteil 1 735,00 361,00 76,00 558,60
Gebaudeteil 2 751,00 114,00 24,00 180,24
738,84
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 739,00

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Garage

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
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Berticksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 485,00 €/m? BGF

rd. 485,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und
3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei al-
teren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwert-
schatzung unter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Gebaude: Wohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstellungskosten
besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

e  Gauben 10.000,00 €

o (berdachter Eingangspodest und KellerauBentreppe 7.500,00 €

e  Terrassenlberdachung 6.500,00 €
Summe 24.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Modell-
konformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt,
der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten flir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifun-
gen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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AuBenanlagen
Die AuRenanlagen werden im tblichen Umfang mit 5 % der alterswertgeminderten NHK angesetzt.

Aufenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (185.027,22 €) 9.251,36 €

Summe 9.251,36 €
Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzuglich "tat-
sachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.
h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durch-
geflhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Un-
terhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeftihrt unterstellt werden.
Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird das Modell der AGVGA/NRW ange-
wendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Wohnhaus (fiir unterstellte Folgenutzung als Zweifamilienhaus)

Das gemal Inschrift 1913 errichtete Gebaude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten Restnut-
zungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach
,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 4 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmalnahmen

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Maximale Punkte Durchgefiihrte | Unterstelite MaR- Begrindung
MaRnahmen nahmen

Teilpunkt fiir Modernisierung der Fenster 2 1,0 0,0
Teilpunkt flir Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Teilpunkt fir Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Teilpunkt Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 9 10 0.0
cken, FuBbdden, Treppen ' '

Summe 4,0 0,0

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Modernisie-

rungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

o dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1913 = 111 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 111 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® ergibt
sich flr das Gebaude gemaR der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21° eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 21 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berticksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Al-
terswertminderungsmodell anzuwenden.
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Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der verfligharen Angaben des 6rtlich
zustandigen Gutachterausschusses unter Bertiicksichtigung der Besonderheiten des Bewertungsobjektes be-
stimmt und angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Eine zusatzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage ist nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden
(siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsanséatzen des Sachwertverfahrens
bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind. Funktionspriifungen einzelner Bauteile
(z.B. Fenster) und der technischen Ausstattung (z.B. Heizung, Elektro, Sanitar) wurden nicht durchgefuhrt.

Aufwendungen (flir Modernisierungen, Schadensbeseitigungen u.a.) sind in der Hohe angesetzt, wie sie po-
tenzielle durchschnittliche Marktteilnehmer (Kaufer/Verkaufer) bei ihrer Kaufpreisermittiung berticksichtigen
bzw. im Kaufpreis durchsetzen konnen. Zur Ermittlung der tatsachlich entstehenden Kosten wird deshalb drin-
gend eine erganzende Begutachtung durch einen Fachsachverstandigen empfohlen.

Ganz allgemein gilt: Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten sind nicht identisch mit der durch
den Schaden oder den Modernisierungsstau bedingten Wertminderung; diese Kosten liegen i.d.R. deutlich
dariber (Kosten # Wert).

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -1.000,00 €
e  beschadigte Wandbelége im Treppenhaus -1.000,00 €

Bauschaden -15.000,00 €
e  Putz- und Fassadenschaden an Wohnhaus und Garage/Lager -10.000,00 €

e  Putzschaden im Keller -5.000,00 €

sonstige Rechte und Belastungen -5.000,00 €
o  Risiko fir unklare Mietverhaltnisse -5.000,00 €

weitere Besonderheiten 30.500,00 €
o Werkstatt (Zeitwert) 8.500,00 €

e  Zuschlag fiir Ausbau DG Haupthaus 15.000,00 €

e  Zuschlag fir Ausbau DG Anbau 7.000,00 €

Summe 9.500,00 €

5.5 Ertragswertermittlung
5.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den markttblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mie-
ten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. Maligeblich
fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieSlich Erhaltung
des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
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Reinertrag aus dem Grundsttick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.
Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstlck sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundsttlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen
Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzer-
storbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich
begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&ude und AufRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (objekt-
spezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Ren-
tenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstlicks* abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch
angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,vorlaufigem Ertragswert der bauli-
chen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstticksreinertrages dar.

5.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese markttblich sind.
Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlcksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesi-
cherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunéchst
die fur eine Ubliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktlblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafe Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwag-
nis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch un-
einbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leer-
stand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst
auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietver-
haltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden konnen.
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Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieR-
lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die EinkUnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Er-
trage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit
dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die
Restnutzungsdauer anzusetzen, flr den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége fiir mit dem Bewertungsgrundsttick hinsichtlich Nutzung
und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnitts-
wert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepass-
ten Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertrags-
wertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgeflihrt wurden oder in den Wer-
termittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibli-
che Zu- oder Abschléage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden
(siehe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte

Ausfuhrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-

wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aullere Einwirkungen oder

auf Folgen von Baumangeln zurtickzufuhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-

ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze oder

auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines

normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fir
Schéden an Gebauden notwendig).
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Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt sind.

5.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (Stck.) | (€/m?) bzw. monatlich jahrlich
(€/Stck.) (€) (€)
Wohnhaus Wohnung EG 134,00 4,98 667,00 8.004,00
Wohnung OG 69,00 527 364,00 4.368,00
Garage Garage 2,00 35,00 70,00 840,00
Summe 203,00 2,00 1.101,00 13.212,00

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl.
§ 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 13.212,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 3.917,64 €
jahrlicher Reinertrag = 9.294,36 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,10 % von 39.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 829,50 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.464,86 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=2,10 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 21 Jahren Restnutzungsdauer X 16,841

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 142.556,71 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 39.500,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 182.056,71 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 182.056,71 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 9.500,00 €
Ertragswert = 191.556,71 €

rd. 192.000,00 €

5.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden auf der Grundlage der Bestandszeichnungen ermittelt. Jedoch sind
hier nur die Wohnflachen fir das gesamte EG sowie das OG angesetzt, um zunachst ein Zweifamilienhaus zu
bewerten. Die nachtraglich ausgebauten Dachgeschosse bleiben hier zunéchst unberticksichtigt. Sie werden
unter besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale mit ihrem Werteinfluss zusatzlich beriicksichtigt.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlage-
fahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungs-
grundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke modellkonform aus den veréffentlichten Mieten des Kreisgut-
achterausschusses als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.
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Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstlcke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-

stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

o flr die Mieteinheit Wohnung EG:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 351,00
Instandhaltungskosten 13,80 1.849,20
Mietausfallwagnis 2,00 160,08
Summe 2.360,28
(ca. 29 % des Rohertrags)
o flr die Mieteinheit Wohnung OG:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 351,00
Instandhaltungskosten 13,80 952,20
Mietausfallwagnis 2,00 87,36
Summe 1.390,56
(ca. 32 % des Rohertrags)
o flr die Mieteinheit Garage:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - 46,00
Instandhaltungskosten -- 104,00
Mietausfallwagnis 2,00 - 16,80
Summe 166,80

Liegenschaftszinssatz

(ca. 19,86 % des Rohertrags)

Der firr das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage der verfligbaren An-
gaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Beriicksichtigung der Besonderheiten des Bewer-

tungsobjekts bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Vgl. Erlauterungen in der Sachwertermittiung.

Gesamtnutzungsdauer

Vgl. Erlauterungen in der Sachwertermittiung.
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Restnutzungsdauer
Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen in der Sachwertermittiung.

5.6 Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 197.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 192.000,00 €.

Der Verkehrswert flr das im Grundbuch von Berge, Blatt 835, Ifd.-Nr. 3 eingetragene, mit einem Zweifamilien-
haus bebautes Grundstiick Gemarkung Berge, Flur 32, Flurstiick 84 in 59872 Meschede - Berge, Olper Strafle
27 wird zum Wertermittlungsstichtag 24.09.2024 mit rd.

197.000 €

in Worten: einhundertsiebenundneunzigtausend Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegen-
stehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine
volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Brilon, 13. November 2024

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Das Verkehrswertgutachten dient der Information und der Entscheidungsfindung des Auftraggebers und ist aus-
schlieBlich zu dem angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder weitere Verwertung durch Dritte
ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet ausschlieBlich flir das ermittelte Endergebnis (Verkehrswert). Eine Haftung fiir Zwi-
schenergebnisse und Berechnungen ist ausgeschlossen. Fir Schaden, die auf einer fahrlassigen Verletzung
nicht wesentlicher vorvertraglicher oder vertraglicher Pflichten beruhen, ist die Haftung fir mittelbare Schaden
und untypische Folgeschaden ausgeschlossen. Im Ubrigen ist sie der Hohe nach auf den vertragstypischen
Schaden, auch Drittschaden, begrenzt.

Davon unberiihrt sind meine Haftung und die Haftung meiner Erfiillungsgehilfen fir Schaden, die durch schuld-
hafte Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit verursacht werden und die Haftung

im Rahmen des § 639 BGB. Die Haftung flir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und
Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist auf die Hohe
des fur den Auftragnehmer mdglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Strallenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschtzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten sepa-
riert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht flir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

2\VG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fiir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

Bau ONW
Bau ONW

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnet-
ter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Kleiber digital, Standardwerk zur Wertermittlung

[5] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukosten 2020 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnut-
zung

[6] Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Hochsauerlandkreis: Grundstiicksmarktbericht 2024
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Anlage1:  Auszug aus der StraBenkarte

lizenziert Quelle: Sprengnetter Marktdaten-Portal
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Anlage 2:  Auszug aus dem Stadtplan
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lizenziert Quelle: Sprengnetter Marktdaten-Portal
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Anlage 3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte

Land NRW -Hochsauerlandkreis ,Datenlizenz Deutschland-Zero- Version 2.0°
,dl-zero-de/2.0” (https://www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)
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Sachverstindigenbiiro
Hillebrand GmbH

Demografischer Bericht
2

2. Demografische Entwicklung 2022

Indikatoren
Bevalkerung (Anzahl)
Bevolkerungsentwickiung selt 2011 (%)

Bevdlkerungsentwickiung Gber die letzten 5
Jahre (%)

Geburten (je 1.000 Einwohner:innen)
Sterbefalle (je 1.000 Einwohnerinnen)

Vorzeitige Sterblichkelt - Frauen (Todesfalle je
1.000 Einwchner.innen)

Vorzeitige Sterblichkeit - Manner (Todesfille je
1.000 Einwohner:innen)

Natlrlicher Saldo (je 1.000 Einwohnerinnen)
Zuzige (je 1.000 Einwohner:innen)

Fortztige (je 1.000 Einwohner:innen)
Wanderungssaldo {je 1.000 Einwohner:innen)
Familienwanderung (je 1.000 Einwohner:innen)
Bildungswanderung (je 1.000 Einwohner:innen)

Wanderung zu Beginn der 2. Lebenshalfte (je
1.000 Einwohnerinnen)

Alterswanderung (je 1.000 Einwohner:iinnen)
Durchschnittsalter (Jahre)
Medianalter (Jahre)

Jugendquotient (unter 20-Jahrige je 100 Pers.
der AG 20-64)

Altenquotient (ab 65-Jahrige je 100 Pers. der
AG 20-64)

Gesamtquotient (unter 20-/ab 65-Jahrige je 100
Pers. der AG 20-64)

Antell unter 18-Jahnige (%)
Antell Elternfahrgange (%)

Demografiebericht - Meschede (im Hochsauerlandkreis) | Seite 4

Meschede

30.025
-2,0

-0,2

8,8
132

09

14

44
452
400

5.2
16,5
227

20

19
452
47,4

335

403

737

17.2
16.1

2022

Hochsaueria
ndkreis, LK

261,647
-13

00

87
129

10

15

-4.1
38,2
331

51

133

173

30

454
478

319

39,2

71

1686
16,3

Geschiaftsfihrung Silke Hillebrand
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Nordrhein-
Westfalen

18.138.116
34

1.3

9.5
12,2

1.0

17

27
261
20,5

7,0

106

217

01

-1.0
442
45.0

324

36,3

68,7

17.2
179

Quelle: Datenlizenz Deutschland — Namensnennung - Version 2.0

,Bertelsmann Stiftung/www.wegweiser-kommune.de*
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Anlage 4:  Demografischer Bericht

Seite 2 von 2
Indikatoren Msichece
Antell 65- bis 79-Jahrige {%) 154
Antell ab 80-Jahrige (%) 7.8
Einwohner.innendichte (Einwohner.innen je 14

Hektar)

2022

Hochsauerta
ndkreis, LK

154
75

13

Nordrhein-
Westfalen

14,5
7.0

53

k A = keine Angaben bei fehlender Verfogbarkeit. aufgrund von Gebietsstandsanderungen bew. aus methodschen
und inhaltlichen Grunden, wetere Detallinformationen finden Sie auf der Seite Methodi

Queile Katistische Amter der Lander, ZEFIR, eigene Berechrungen, Statstische Armter des Bundes und der

Lander

Demografiebericht - Meschede (im Hochsauerlandkreis) | Seite 5

Quelle: Datenlizenz Deutschland — Namensnennung - Version 2.0

,Bertelsmann Stiftung/www.wegweiser-kommune.de*
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Anlage 5:  Grundrisse
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Anlage 6:  Wohnflachenberechnungen

Seite 1 von 2
Berechnung der Wohnfliache
Erdgeschoss - Wohnung 1
Essen 535 x 3,00
054 x 025 « 1592m’
Buro 385 x 385
075 x 08B0 x 050 = 1452m
Kochen 357 x 385
075 x 080 x 050 = 1344m’
Flur 142 x 334
4 154 x 109
+ 142 x 075 x 050 = 8,95 m*
Vorrat 280 x 193
1,10 % 1,09 - a2z1m’
Wohnen 5075 x 53
+ 1,16 x 082
012 x 153 = 2272m’
Terrasse 278 x 642 x 050 = 8,92 m’
Schlafen 327 x 428 « 1a00m
Du/We 154 x 432 = 865m
Dinte 228 %« 431 - 9,83 m*
Flur 2675 x 53
085 x 1,44
005 x 120 x 050 ~ 1227m’
134,42 m'
Obergeschoss - Wohnung 2
Wohnen 3335 x 6,755
054 x 025 = 19,06 m*
Kochen 411 x 434
075 x 075 x 050 = 1756m’
Schlaten 4025 x 424
- 080 x 080 x 050 = 1715m’
Bad/we 2065 x 3,06 = 9,07 m*
Flur 167 x 3,04
+ 132 x 080 x 05 = 567 m'

68,51 m
. 1

Wohnflachenberechnungen
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Anlage 6:  Wohnflachenberechnungen
Seite 2 von 2

Dachgeschoss Ausbau Im Haupthaus

Schiaten 1 335 x 326
+ 088 x 022 «x 0,50
+ 088 x 040
043 x 041
. 238 x 075 x 050 = 1027m
Absteltraum 1,06 x 1,356
058 x 022 x 050 = 1,35 m*
Flur 1,06 x 424 . 4,45 m*
Bad/We 2,00 x 306 = §12m
Koehen 200 x 1,68 = 3,30 m*
Wohnen/Essen 453 x 1,96
4+ 6,645 x 257
¢ 040 x 088
082 x 054
366 x 075 «x 0,50
1,20 x 075 x 050
060 x 050
. 075 x 050 x 050 = 2356m°
Schiaten 2 335 x 233
+ 040 x 088
145 x 076 x 050 = 761m°
8667 m
Dachgeschoss Ausbau Im Anbau
Flur 218 x 296
- 218 x 083 x 050 = 5,55 m*
Bad 302 x 238
055 x 095
< 302 x 083 x 050 = 5,41 m’
Schiafen 307 x 554
307 x 083 «x 0,50
307 x 08 x 050 = 1446m°
25,42 m
Wohnftiiche gesamt Wohnung 1 rd. 134 m’
Wohnung 2 rd. 69 m’
203 m
Nebenflichen gesamt DG Haupthaus rd. 57 m’
DG Anbau rd. 25 m’
82 ml

Wohnflachenberechnungen
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Anlage 7:  Bilderiibersichtsplan

/

Bildertibersichtsplan mit Aufnahmestandort und Aufnahmerichtung
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Anlage 8:  Bilder
Seite 1 von 12

Bild 1:  StraRenansicht

Bild 2:  StrafRenansicht
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Anlage 8:  Bilder
Seite 2 von 12

Bild 3:  Grenzsituation Siid-/West

Bild4:  Sld-/Westseite, Beispiel fir Beschadigungen an der Fassade und am Dachiiberstand
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Geschiaftsfihrung Silke Hillebrand ‘ﬁ

Anlage 8:  Bilder
Seite 3 von 12

Bild 5:  StraRenansicht Doppelgarage und Lagerschuppen (dstlich des Wohnhauses)

Bild6:  Doppelgarage

Sachverstéandigenbtiro Hillebrand GmbH | Friedrichstr. 16 | D-59929 Brilon Seite 48 von 57



Sachverstindigenbiiro | Geschiftsfihrung Silke Hillebrand
H Tertifizierte Sachverstandige fiir die Markt- wnd Beleibungswerter- H
H ' " e h ran d G m h “ mittlung aller Immabilienarten, 215 Sprengmetter Zert (AL}

Anlage 8:  Bilder
Seite 4 von 12

-

Bild 7:  Lagerschuppen

Bild 8:  Hauseingangsbereich
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Anlage 8:  Bilder
Seite 5 von 12

Bild9:  Hauseingangsbereich Anbau EG rechts

Bild 10:  Garten neben der Doppelgarage

Sachverstéandigenbtiro Hillebrand GmbH | Friedrichstr. 16 | D-59929 Brilon Seite 50 von 57



——— s - - . . ..‘\
Sachverstindigenbiiro | Geschiftsfihrung Silke Hillebrand
H Tertifizierte Sachverstandige fiir die Markt- wnd Beleibungswerter- H

H ' " e h ran d E m h H mittlung aller Immabilienarten, 215 Sprengmetter Zert (AL}

Anlage 8:  Bilder
Seite 6 von 12

Bild 11:  Gartenbereich nordlich des Wohnhauses

Bild 12:  Gartenbereich
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Anlage 8:  Bilder
Seite 7 von 12

Bild 13:  Nordansicht

Bild 14:  Hauseingangsbereich Haupthaus

Sachverstdndigenbiro Hillebrand GmbH | Friedrichstr. 16 | D-59929 Brilon Seite 52 von 57



H Tertifizierte Sachverstandige fiir die Markt- wnd Beleibungswerter-
H I"E hrand Gmh “ mittlung aller Immabilienarten, 215 Sprengmetter Zert (AL}

Sachverstindigenbiiro | Geschiftsfihrung Silke Hillebrand ﬁ

Anlage 8:  Bilder
Seite 8 von 12

Bild 15:  Hauseingangsbereich Haupthaus

Bild 16:  Kellertreppe
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Anlage 8:  Bilder
Seite 9 von 12

Bild 17:  Hinweisschild Kellertreppe

Bild 18:  Flurbereich im Kellergeschoss
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Anlage 8:  Bilder
Seite 10 von 12

Bild 19:  Elektroverteilung im Kellergeschoss

Bild 20:  Hauptzahler Elektro im Kellergeschoss
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Bild 21:  Internetanschluss

Bild 22:  Gaszéhler
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Bild 23:  Wasserverbrauchszahler

Bild 24:  Beispiel fir Feuchtigkeit in den Kellerwanden
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